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Cílem práce je seznámení s tématem práce „Faktory ovlivňující kvalitu bydlení 
ve městech, případová studie Ostrava“ a poukázat na to, jaké faktory to jsou a 
jejich reálný vliv na kvalitu bydlení. Tato práce také poukazuje na situaci bydlení 
v Ostravě a může být použita jako zdroj pro pochopení situace a případný 
rozvoj ve městě Ostrava. 
 
ABSTRACT 
The aim of this work is to introduce the topic “Factors affecting quality of 
housing in cities, Ostrava case study” and to point which factors there are and 
what real impact on quality of housing they have. This thesis also shows us the 
situation of housing in Ostrava city and may be used as a source to understand 
situation and eventual development in Ostrava city. 
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Téma mé bakalářské práce „Faktory ovlivňující kvalitu bydlení ve městech, 
případová studie Ostrava“ se zabývá faktory, jak již téma napovídá, které 
ovlivňují kvalitu bydlení všeobecně a zároveň se zaměřím na Slezskou 
metropoli – Ostravu.  
Od dob, kdy si člověk začal vyhledávat či budovat své přístřešky a bydlení jako 
takové, uplynulo mnoho staletí. Během této doby se požadavky na bydlení 
změnily. Máme jiné požadavky, jsme náročnější při výběru a posuzování 
různých faktorů, které nějak souvisí s místem, kde se chceme ubytovat, usadit. 
Ovšem základní faktory podle mého názoru stále přetrvávají, i když v jisté 
obměně, dodnes.  
Když si lidé v dávných dobách hledali útočiště, hledali takové, které by bylo 
bezpečné, tedy snadno ubránitelné, které by bylo blízko života potřebným 
zdrojům, tedy vodě a potravě. Místo mělo mít dostatečný výhled na okolí, aby 
lidé mohli již z dálky vidět blížící se nebezpečí či šanci na pořádný úlovek. 
Samozřejmě i údržba a dostatek materiálu kolem obydlí byla důležitá. 
Dnešní trendy, i když uplynulo mnoho let, se moc neliší. Lidé, kteří bydlí ve 
městech, chtějí bydlet v domě, který bude bezpečný, bude dostatečně blízko 
všem službám a ostatním vymoženostem, které mohou využívat a potřebovat. 
Všichni chtějí bydlet v domě, který nebude náročný na údržbu, bude v co 
nejlepším technickém stavu a především bude splňovat jejich požadavky a 
nároky. V minulosti si lidé moc vybírat nemohli. V dnešní době je hledání 
kvalitního bydlení o něco jednodušší.  
Při výběru využíváme trh s nemovitými věcmi. Každá nemovitá věc na trhu má 
svou cenu. Tato cena je ovlivňována mnoha faktory, mezi něž patří i ty, které 
budu posuzovat v této práci. Díky dnešní moderní době, době automobilů, 
technických vymožeností a obrovskému množství poskytovaných služeb jsou 
tyto faktory více či méně přesunuty na sekundární úroveň. V dnešní době je na 
primární úrovni faktor nabídky a poptávky, který je obrovský. Tento faktor určuje 
z velké části samotnou cenu dané nemovité věci. Z mého pohledu druhotné 
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faktory pomáhají určovat nabídku a poptávku a dokreslují tak konečné ocenění 
nemovité věci. 
Město Ostrava, které v mé bakalářské práci posuzuji, je komplexní město. Je 
v něm silná koncentrace těžkého průmyslu a výrobních závodů, ale zároveň je 
to město, ve kterém se nacházejí oblasti plné klidu a zeleně. Proto jsem se 
rozhodl zpracovat toto téma v mé bakalářské práci, jejíž výstup by měl být z 
teoretického hlediska nápomocen při posuzování a rozhodování o důležitosti 
faktorů ovlivňující kvalitu bydlení v tomto vskutku zajímavém městě. Výstup 
práce může být odrazovým můstkem pro zájemce, kteří se chtějí přesunout do 
Slezské metropole a nejsou si jistí, jestli toto město, ať už jako celek či jeho dílčí 
oblasti, splní jejich náročně požadavky a potřeby. Tato práce může také sloužit 
jako zdroj informací nejen pro realitní makléře města Ostravy.   
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2 TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 Specifika bydlení ve městě 
Městské bydlení v současnosti nese spoustu výhod a nevýhod. Bydlení ve 
městě s sebou přináší mnohem větší možnosti oproti bydlení na vesnici. Je zde 
více nabídek práce v mnoha odvětvích, kterým město poskytuje zázemí. Díky 
těmto nabídkám zaměstnání se do města stěhují lidé z blízkého i vzdáleného 
okolí. Důsledkem je nárůst počtu obyvatelstva v dané lokalitě. Díky tomuto 
nárůstu vznikají další příležitosti, ať jde o rozšíření linek MHD do odlehlejších 
oblastí, či o nábor nových zaměstnanců a nákup nových dopravních prostředků 
pro zvýšení frekvence přepravy.  
Neustále se stavějí nová nákupní centra se službami, které se často sdružují do 
uzavřených oblastí s přilehlými parkovišti. V Ostravě jsou to například Obchodní 
centrum Avion, Futurum či Forum Nová Karolina. V těchto centrech dochází ke 
zvýšené koncentraci osob a bohužel tato místa vedou ke vzniku kriminálních 
činů, jako např. kapesní krádeže či krádeže předmětů z osobních automobilů na 
parkovištích. Samozřejmě při tomto množství lidí, kteří ve větších městech 
bydlí, nedochází pouze k výše uvedeným drobným trestným činům.  
Město je bohužel velkou příležitostí pro všechny kriminální živly. Z toho tedy 
vyplývá, že ve městech je i vyšší kriminalita než na vesnicích. S tím se nese i 
potřeba pocitu bezpečí, která je pro obyvatele všeobecně důležitá. Jak jsem již 
výše zmínil, do města se stěhuje mnoho lidí různých typových skupin. Některé 
skupiny jsou nižšího sociálně-společenského postavení a tyto skupiny většinou 
vyvolávají pocit nejistoty a nebezpečí pro ostatní občany. Tyto skupiny se 
většinou také koncentrují v jedné oblasti, kterých je ve větším městě více. Tyto 
oblasti nejsou vyhledávanou lokalitou a postupem času, pokud není sjednána 
náprava, strádají a pro nově příchozí zájemce o bydlení již nejsou žádané. 
Právě tyto popisované oblasti jsou osídlovány převážně sociálně 
nepřizpůsobivými lidmi. 
Město je místem se silným dopravním provozem, hlavně v dopravní špičce. 
Nespočetné množství aut, autobusů a dalších dopravních prostředků denně 
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projíždějí ulicemi města, což má za následek zvýšení hluku jak ve městě, tak i 
v blízkém okolí a zároveň zhoršení čistoty ovzduší, kdy do atmosféry jsou 
vypouštěny zplodiny automobilové dopravy. Současně i průmyslová zástavba 
města emituje škodliviny, které ovlivňují mikroklima dané oblasti a zároveň jsou 
zdrojem vyšší hlukové zátěže v popisované oblasti. Velká města jsou rovněž 
zdrojem světelného znečištění, které narušuje noční klid a pohodu obyvatelstva.  
Značné množství obyvatel a také nárůst pracovních míst a zvýšení kvality a 
počtu služeb ve městě s sebou nese i požadavky na kvalitu vzdělání a kulturní 
vyžití, proto je ve městech mnohem větší koncentrace vzdělávacích institucí a 
kulturních zařízení, než je tomu na vesnicích či malých městech.  
To, zda se každý jedinec rozhodne pro život ve městě, záleží na tom, jestli 
počet výhod, které město přináší, převáží nad jeho nevýhodami. 
2.2 Požadavky na kvalitní bydlení 
Kvalita je důležitý pojem, který vyžadujeme na všem, co máme kolem sebe, co 
nás obklopuje. Pokud máme za něco platit, chceme, aby to bylo kvalitní. Čím 
více peněz za něco chceme utratit, tím více požadujeme, aby bylo zboží, 
služby, atd. kvalitnější. Stejné je to s kritériem pro bydlení. Samozřejmě 
hodnocení kvality je dáno myšlením a představou každého jednotlivce, který na 
něho pohlíží svým originálním způsobem. Například, ideálem kvalitního bydlení 
jednoho jedince je bydlení na stromě v domě stlučeném z prken, naproti tomu 
druhý jedinec pod pojmem kvalitní bydlení vyžaduje luxusní vilu s bazénem a 
výhledem na město.  
V této práci se nebudu zabývat potřebami různých jednotlivých skupin, ale budu 
se zabývat všeobecným pohledem na kvalitu bydlení, kterou preferuje majoritní 
podíl dnešní společnosti. 
Mohu začít uvádět mnoho příkladů, ať už se jedná o exteriér a okolí či interiér 
místa, ve kterém se bydlí. Například se rozmáhá trend dvou toalet v bytě. 
Majitelé bytů chtějí jednu toaletu spojenou s koupelnou pro soukromé účely a 
druhou toaletu sloužící hlavně návštěvám. V dnešní uspěchané době je to pro 
početnější či vícegenerační rodinu pohodlnější styl bydlení. 
  
14 
Větší nároky se kladou i na úložné prostory a jejich využívání. Majitelé raději 
oželí metr čtvereční v chodbě, jen aby získali co největší úložné prostory v bytě. 
Přejí si i větší úložné prostory ve sklepě, kolárně či kočárkárně.[1] 
2.3 Stručná charakteristika města Ostravy 
Město Ostrava bylo založeno v roce 1267. Do roku 1918 se město jmenovalo 
Merisch Ostrau, poté dlouhou dobu Moravská Ostrava a nakonec dostalo svůj 
současný název Ostrava. Název města byl odvozen od jména řeky Ostravice, 
která se dříve jmenovala Ostrá.[2] 
Z geografického pohledu je Ostrava jedním z nejdůležitějších sídelních, 
průmyslových a intelektuálních center České republiky. Ostrava leží na soutoku 
čtyř řek – Odry, Opavy, Ostravice a Lučiny. Díky svému počtu obyvatel a své 
rozloze se Ostrava řadí na třetí největší město České republiky a je také 
největším městem v Moravskoslezském kraji. Ostrava má také výhodnou 
strategickou polohu. Nachází se 275 km na východ od hlavního města Prahy, 
140 km severo-severo-východně od Brna, blízko státní hranice s Polskem, která 
probíhá cca 10 km severně od centra města, hranice se Slovenskem je ve 
vzdálenosti 50 km jihovýchodním směrem. Svou polohou je tedy významným 
tranzitním uzlem, zejména železniční dopravy. Ostrava má taktéž hustou síť 
městské hromadné dopravy (dále jen MHD), osm železničních nádraží a ve 
vzdálenosti cca 15 km leží mezinárodní letiště Leoše Janáčka, dříve známé 
jako Mošnov. [3] 
Obytná a občanská zástavba je soustředěna do několika významných lokalit, 
kterými jsou zejména centrum města, jižní část města a západní část.  
Centrum města lze vymezit obvody Moravská Ostrava a Přívoz, Mariánské 
Hory, Hulváky a částí Slezské Ostravy, přičemž pro tyto oblasti je 
charakteristická zejména historická zástavba.  
Další zástavba je na jihu města a sestává se z obvodů Ostrava – Jih a 
Vítkovice. Tato oblast je typická jak svou sídlištní zástavbou (Dubina, Bělský 
les, Výškovice, Starý Zábřeh), tak i svou netradiční zástavbou v těsné blízkosti 
areálu Vítkovických železáren. 
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Třetí částí města je městský obvod Poruba, který je pro své přírodní i klimatické 
podmínky vnímán obyvateli města jako nejpříznivější místo k bydlení. 
Výše uvedená centra obytné a občanské zástavby jsou doplněna nízkopodlažní 
zástavbou, která se nachází v jejich bližším či vzdálenějším okolí. V centru se 
jedná o Slezskou Ostravu, Michálkovice, Radvanovice a Bartovice. Pro jižní 
část jsou to oblasti Hrabová, Nová Bělá, Stará Bělá a Proskovice. Polanka, 
Krásné Pole, Plesná, Martinov a Hošťálkovice, které doplňují západní část. 
Průmyslová struktura výroby v Ostravě byla založena na těžbě a zpracování 
černého uhlí a k tomu navazujících odvětví – hutnictví železa, koksárenství, 
chemického průmyslu, těžkého strojírenství, výroby elektrické energie a 
stavebnictví. Přestože v roce 1994 byla těžba uhlí na území Ostravy ukončena, 
hutnictví a těžké strojírenství zůstalo mezi dominujícími odvětvími průmyslu. 
Mezi tyto odvětví se časem dostalo i odvětví výroby motorových vozidel a 
ostatních dopravních prostředků. Před hospodářskou krizí Ostrava zažila 
obrovský ekonomický boom a přísun investic do služeb, developmentu a 
průmyslových zón. Zázemí v Ostravě či jejím okolí našly firmy zvučných jmen, 
např. Hyundai, PEGATRON Czech, SungWoo, ArcelorMittal či Tieto Czech. 
Ovšem od roku 2012 se situace výrazně zhoršila.  
V Ostravě, díky svému průmyslovému zázemí byl vždy problém 
s nezaměstnaností, nedařilo se udržet stálou hladinu, a tak se nezaměstnanost 
začala zvedat. Ovšem na počátku roku 2014 se situace stabilizovala a již 
nedocházelo k nárůstu nezaměstnanosti. [3] [4] 
Díky desindustrializaci se koncentrace obyvatelstva pomalu začíná snižovat, 
avšak Ostrava je i nadále třetím nejlidnatějším městem republiky. 
Projevuje se také populační stagnace, která je patrná ve všech evropských 
zemích. Nepříznivým faktorem pro rozvoj města je zejména stárnutí 
ostravského obyvatelstva a úbytek populace způsobený migrací. Výhledově se 
předpokládá, že tento takzvaný „odliv mozků“ bude slábnout, a to zásluhou 
sílícího ekonomického rozvoje, poklesu míry nezaměstnanosti a rostoucí snahy 
zlepšovat životní prostředí v Ostravě. 
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Počet obyvatel Zastoupení (%) 
Muži Ženy Muži Ženy 
Předproduktivní 0 – 14 21 829 20 909 7,46 7,14 
Produktivní 15 – 64 98 430 96 999 33,63 33,14 
Postproduktivní 65 a více 21 444 33 070 7,33 11,30 
 
Díky svému přerodu způsobenému omezováním těžkého průmyslu se pro 
Ostravu otevřely další možnosti investic, a to nevyužité plochy bývalých 
průmyslových areálů, které tvoří asi 15 % městské rozlohy. Mezi tři hlavní 
lokality patří Karolina a oblast Dolních Vítkovic v centrální části města a 
rozvojové území na okraji města, které se nachází v blízkosti dálnice D1 
v Hrušově. 
Ostrava se dělí do čtyř polohových tříd - oblastí: 
 Vnitřní město – Moravská Ostrava, Přívoz, Mariánské Hory, Poruba. 
 Okrajová část vnitřního města – Muglinov, Slezská Ostrava, Zábřeh nad 
Odrou, Vyškovice u Ostravy, Hrabůvka, Dubina u Ostravy, Poruba-sever, 
Svinov, Martinov ve Slezsku, Třebovice ve Slezsku, Pustkovec. 
 Průmyslové části města – Kunčičky, Kunčice nad Ostravicí, Hrušov, 
Vítkovice, Zábřeh-VŽ, Zábřeh-Hulváky, Nová Ves u Ostravy (nescelené 
území postižené vlivem průmyslu). 
 Území mimo kompaktní město – Bartovice, Michálkovice, Radvanice, 
Heřmanice, Antošovice, Koblov, Petřkovice u Ostravy, Lhotka u Ostravy, 
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Hošťálkovice, Proskovice, Stará Bělá, Krásné pole, Polanka nad Odrou, 
Stará Plesná, Nová Plesná, Hrabová. [4][6] 
2.4 Oceňování stavby 
Pro účely oceňování se stavba posuzuje podle účelu užití. Pokud panuje 
nesoulad mezi účelem užití napsaný v kolaudačním rozhodnutí, kolaudačním 
souhlasu, stavebním povolení, veřejnoprávní smlouvě nahrazující stavební 
povolení, ohlášení, oznámení stavebníka stavebnímu úřadu, v souhlasu 
stavebního úřadu, certifikátu autorizovaného inspektora a skutečným 
využíváním stavby se vychází při oceňování ze skutečného užití stavby. Pokud 
nejsou zachovány doklady o účelu, pro který byla stavba povolena, nebo při 
nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitých věcí a skutečným 
stavem platí, že stavba je určena k tomu užití, pro který je svým stavebně 
technickým uspořádáním vybavena. Pokud vybavení stavby naznačuje několika 
účelům používání, je stavba určena k účelu, ke kterému se užívá bez závad. 
2.4.1 Přehled oceňovacích metod 
Většina oceňovaných nemovitých věcí se oceňuje třemi základními způsoby, 
nákladovým, výnosovým a porovnávacím způsobem. Z praxe pana Jana 
Petráše, soudního znalce v oboru znalecké činnosti „ceny a odhady movitostí a 
nemovitých věcí“, se do 1 100 m3 se používá nejčastěji porovnávací metoda. 
Pokud je velikost objektu větší jak 1 100 m3, používá se metoda nákladová. 
Ovšem existují i další metody jak ocenit nemovitou věc: 
 Porovnávací (srovnávací, komparační) metody, vycházejí přímo 
z porovnávání s prodeji podobných nemovitostí v obdobných podmínkách. 
Používáme dva způsoby této metody. Porovnání přímé a porovnání 
nepřímé. Porovnání přímé je přímo mezi prodávanou a oceňovanou 
nemovitostí. Nepřímé porovnání se stanoví tak, kdy soubor údajů o 
prodávaných nemovitostech a jejich cenách je stanoven na průměrnou, 
standardní nemovitost (etalon) a s touto nemovitostí je pak porovnávaná 
oceňovaná nemovitost (tato metoda je vhodná pro opakované použití). 
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 Metoda zjištění obvyklé (obecné) ceny pomocí koeficientu prodejnosti 
(nákladová metoda) – z realizovaných prodejů stejných nemovitostí se 
zjistí průměrný poměr mezi cenou prodejní a cenou časovou (věcnou 
hodnotou), tímto koeficientem se pak násobí časová cena oceňované věci. 
[7] 
 
Tabulka 2 - Metoda zjištění obvyklé ceny pomocí koeficientu prodejnosti [7] 
Nemovitosti srovnávací, 
je známa cena prodejní 













Nemovitost 1 𝐾𝑃1 
KP 𝐶𝑂𝐵 = 𝐶Č × 𝐾𝑃 Nemovitost 2 𝐾𝑃2 
Nemovitost n 𝐾𝑃𝑛 
 
 Metoda zjištění věcné hodnoty vychází z reprodukční ceny k datu 
ocenění, která se snižuje o opotřebení 
 Metoda výnosové hodnoty, kde základem jsou zisky, které v budoucnu 




Tabulka 3 - Metoda výnosové hodnoty [7] 
Nemovitosti srovnávací, je 
známa prodejní cena (CP) 















z nájemného z) 




× 100% Nemovitost 2 u2 
Nemovitost n un 
 
 Metoda rentního ocenění zohledňuje různé podmínky, které mají různí 
majitelé srovnatelných věcí (ložiska surovin, zemědělská půda, atd.). 
 Metoda zjištění obvyklé (obecné) ceny prostým průměrem, kdy průměr 
se vypočte zpravidla z hodnoty věcné a hodnoty výnosové. 
 Indexová metoda se získává pomocí různě zvolených, respektive 
odvozených indexů, pomocí kterých se provádí přepočet cen. 
 Oceňování dle účetní hodnoty. 
 Metoda zbytku se používá zpravidla v případech ocenění nemovitosti, která 
není ve stavu vhodném k používání. Principem je ocenění nemovitosti za 
fiktivního předpokladu, že je v pořádku, a následném odečtení nákladů na 
dosažení tohoto použivatelného stavu. 
Ovšem v praxi se používají tři metody: výnosová, nákladová a porovnávací. 
Metoda porovnávací z nich patří k nejpoužívanějším. 
Postupy provádění jednotlivých metod oceňování majetku specifikuje vyhláška 
č. 3/2008 Sb. ze dne 3. ledna 2008 o provedení některých ustanovení zákona č. 
151/1997 Sb. o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
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pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb., 
vyhlášky č. 460/2009 Sb. a vyhlášky č. 364/2010 Sb. 
 Stanovení obvyklé ceny 
V zákonu č. 151/1997 Sb., § 2, odst. 1, o oceňování majetku je tzv. obvyklá 
cena definována následovně: 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při 
poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.“ [8, §2 
ods.1] 
V následujících podkapitolách blíže přiblížím oceňování třemi nejpoužívanějšími 
způsoby: výnosová metoda, nákladová metoda, porovnávací metoda. 
2.4.2 Výnosová metoda 
Výnosový způsob oceňování majetku se definuje jako způsob, jež vychází 
z výnosu předmětu ocenění skutečně dosahovaného nebo z výnosu, který lze 
z předmětu ocenění obvykle očekávat, za daných podmínek ocenění. 
Oceňujeme-li stavbu výnosovým způsobem, vyhláška určí způsob výpočtu této 
ceny a výši míry kapitalizace pro dané časové období, viz rovnice 1. Nákladový 










CV …  cena zjištěná výnosovým způsobem 
N …  upravené roční nájemné 
P …  míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 16 [8] 
Výši ročního nájemného je potřeba stanovit z nájemní smlouvy nebo jiných 
dokladů o placení nájmu. Pokud se nedá stanovit nájemné, ať už pro 
nedostupnost či neexistenci dokladů nebo je nájemné nižší než obvyklé 
nájemné, určí se nájemné ve výši obvyklé ceny, viz výše. Výše obvyklého 
nájemného musí být objektivně a prokazatelně zdůvodněna. Roční nájemné je 
souhrn nájemného za podlahové plochy stavby, které je možno pronajmout, a 
které se zjistí z celkové podlahové plochy stavby, jakožto součet zjištěných 
výměr podlahové plochy každého jednoho podlaží, v členění pořadí podle účelu 
užití s uvedením nájemného. Přitom se do této výměry nepočítají podlahové 
plochy společných prostor staveb, jako jsou například chodby, prádelny, 
sušárny, sklepy, půdy, kotelny apod., pokud nejsou uvedeny v nájemní 
smlouvě. Celková podlahová plocha stavby je snížena o podlahové plochy, 
které jsou nepronajaté nebo nepronajatelné, jejichž technický stav či stavebně 
technické provedení neumožňuje jejich pronajmutí a užívání. Pouze na základě 
průkazného zdůvodnění technického rázu, jakou je například fotodokumentace, 
výpočet či podrobný popis těchto prostor, se může použít tento odpočet 
podlahových ploch. Do ročního nájemného se zahrnují i ceny služeb, 
poskytované s užíváním pronajatých nemovitostí. 
U staveb, které mají víceúčelové využití, se použije míra kapitalizace podle 
převažujícího účelu užití. Pokud jsou účely užití rozdílné a míra kapitalizace se 
liší, použije se vyšší míra kapitalizace. U souboru staveb se míra kapitalizace 
bere podle jeho základního účelu užití. [7] [8] 
Vymezení základních pojmů: 
 Nájemné: peněžní částka, kterou nájemce hradí pronajímateli 
nemovitosti za přenechání práva nemovitost užívat byt s přihlédnutím k jeho 
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hodnotě (§ 671 odst. 1 občanského zákoníku) a za údržbu a všechny náklady 
související s vlastnictvím a provozem nemovitosti. 
 Ekonomické nájemné: nájemné, které pokryje vlastníkovi veškeré jeho 
náklady spojené s vlastnictvím nemovitosti a jejím pronájmem a k tomu přinese 
přiměřený výnos z kapitálu, který byl do pořízení bytu s příslušenstvím vložen. 
2.4.3 Nákladová metoda 
Ocenění nákladovou metodou vychází z nákladů, které by bylo nutné vynaložit 
na pořízení předmětu oceňování v místě oceňování a podle jejího stavu ke dni 
oceňování. Při stanovení ceny nemovitosti nákladovým způsobem se vychází 
ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo nákladů na její pořízení. 
Použitím této metody je zohledňován charakter stavby, její velikost, poloha a 
prodejnost. 
Pro budovu a halu se cena stanoví vynásobením výměrou jejich obestavěného 
prostoru (m3) a základní cenou stanovenou v závislosti na účelu užití stavby. 
Pro stanovení základní upravené ceny budovy a haly (ZCU) slouží základní 
ceny (ZC), uvedené v příloze č. 2 a příloze č. 3 této vyhlášky, vynásobené 
koeficienty K1 až K5, Ki a Kp podle rovnice 2: 
 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐾1 × 𝐾2 × 𝐾3 × 𝐾4 × 𝐾5 × 𝐾𝑖 × 𝐾𝑝  (2) 
 
Kdy 
ZCU … základní cena upravená 
ZC …  základní cena podle přílohy č. 2 a přílohy č. 3 
K1 …  koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce 
K2 …  koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti zastavěné plochy 
podlaží 




K4 …  koeficient vybavení stavby 
K5 …  koeficient polohový podle přílohy č. 14 
Ki …  koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, koeficient inflace 
Kp …  koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39 [8] 
 Pro rodinný dům, rekreační chalupu, rekreační domek se cena 
nákladovým způsobem vypočítá vynásobením výměry obestavěného prostoru 
(m3), určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou 
v příloze č. 6, stanovenou v závislosti na druhu konstrukce a koeficienty K4, K5, 
Ki, Kp podle rovnice 3: 
 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐾4 × 𝐾5 × 𝐾𝑖 × 𝐾𝑝     (3) 
 
kde 
ZC …  základní cena podle přílohy č. 6 
K4 …  koeficient vybavení stavby 
K5 …  koeficient polohový podle přílohy č. 14 
Ki …  koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, koeficient inflace 
Kp …  koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39 
Obestavěný prostor hospodářské místnosti se do obestavěného prostoru 
rodinného domu nezapočítává. [8] 
 Cena bytu a nebytového prostoru, včetně příslušenství a podílu na 
společných částech domu se zjistí pomocí nákladové metody následovně: 
 U rodinných domů tak, že se vynásobí výměrou podlahové plochy 
bytu (m2) nebo nebytového prostoru způsobem určeným přílohou 




 V ostatních případech se cena bytu nebo nebytových prostor 
stanoví vynásobením výměry podlahové plochy (m2), určené 
způsobem z přílohy č. 1 této vyhlášky, základní cenou za m2 
stanovenou podle typu stavby v přílohách č. 2, č. 3, č. 6, 
upravenou rovnicí 4: 
 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐾1 × 𝐾4 × 𝐾5 × 𝐾𝑖 × 𝐾𝑝    (4) 
 
Kde 
ZCU …  základní cena upravená 
ZC …  základní cena podle přílohy č. 2, č. 3, č. 6 
K1 …  koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce 
K4 …  koeficient vybavení stavby 
K5 … koeficient polohový podle přílohy č. 14 
Ki …  koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, koeficient inflace 
Kp …  koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39 [8] 
2.4.4 Porovnávací metoda 
Ocenit stavbu porovnávací metodou znamená brát v úvahu veškerá možná 
hlediska, na která se při porovnávaní nahlíží. Tyto hlediska vymezuje vyhláška 
č.3/2008 Sb. V podstatě se u porovnávací metody vychází z porovnání 
předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou srovnanou 
při jeho prodeji. Jedná se též o ocenění předmětu odvozením ceny z ceny 
jiného funkčně souvisejícího předmětu. Stejně jako u nákladové metody, 
vyhláška rozděluje u porovnávací metody stavby na jednotlivé typy a druhy. 
 Cena dokončeného rodinného domu, rekreační chalupy nebo 
rekreačního domku o obestavěném prostoru do 1 100 m3, se zjistí vynásobením 
počtu m3 obestavěného prostoru oceňovaného objektu a indexované průměrné 
ceny upravené rovnicí 5: 
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𝐶𝑈 = 𝐼𝑃𝐶 × 𝐼       (5) 
 
kde  
CU …  cena upravená za m3 obestavěného prostoru 
IPC …  indexovaná průměrná cena podle přílohy č.20a a tabulky č. 1 
I …  index cenového porovnání, stanovený rovnicí 6: 
 
𝐼 = 𝐼𝑇 × 𝐼𝑝 × 𝐼𝑉       (6) 
 
kde  
IT …  index trhu, viz rovnice 7 
Ip …  index polohy, viz rovnice 8 
IV …  index konstrukce a vybavení, viz rovnice 9 
 
𝐼𝑇 = 1 + ∑ 𝑇𝑖
3
𝑖=1 ,       (7) 
 
𝐼𝑝 = 1 + ∑ 𝑃𝑖
𝑛
𝑖=1 ,       (8) 
 
𝐼𝑉 =  (1 + ∑ 𝑉𝑖) × 𝑉13
12
𝑖=1       (9) 
 
kde  
Ti …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 
18a tabulky č. 1 
Pi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy 
č. 18a tabulky č. 3, 4, 5, 6 v návaznosti na účel užití stavby a 
podle toho, ve které obci se oceňovaný objekt nachází 
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n …  celkový počet znaků v příslušné tabulce 
Vi …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a 
vybavení z přílohy č. 20a tabulky č. 2 [8] 
Cena rodinného domu, rekreační chalupy, rekreačního domku zjištěná 
porovnávací metodou zahrnuje i cenu venkovních úprav tvořících jeho 
příslušenství, kromě sklepů, skleníků, zahradních altánů, teras a venkovních 
bazénů. Tato cena obsahuje i cenu případných vedlejších staveb, tvořících 
příslušenství objektu, jejichž součet zastavěné plochy nepřekročí 25 m2. [8] 
 Cena dokončeného bytu se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové 
plochy, určené způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou 
v příloze č. 19 tabulce č. 1 upravenou podle odstavce 2. V základní ceně bytu je 
zahrnuto jeho vybavení uvedené v příloze č. 2. 
Základní cena se násobí indexem cenového porovnání podle vzorce 10: 
 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼       (10) 
 
kde  
ZCU … základní cena upravená za m2 podlahové plochy bytu 
ZC …  základní cena podle přílohy č. 19 tabulky č. 1 
I …   index cenového porovnání vypočtený podle vzorce 6: 
 
𝐼 = 𝐼𝑇 × 𝐼𝑝 × 𝐼𝑉      (6) 
 
kde  
IT …   index trhu, viz rovnice 7 
Ip …   index polohy, viz rovnice 8 
IV …   index konstrukce a vybavení, viz rovnice 9 
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𝐼𝑇 = 1 + ∑ 𝑇𝑖
3
𝑖=1        (7) 
 
𝐼𝑝 = 1 + ∑ 𝑃𝑖
𝑛
𝑖=1        (8) 
 
𝐼𝑉 = (1 + ∑ 𝑉𝑖
9
𝑖=1 ) × 𝑉10      (9) 
 
kde 
Ti …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 
18a tabulky č. 1 
Pi …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy 
č. 18a tabulky č. 4, 5, 6 v návaznosti na velikost obce, ve které se 
byt nachází 
n …  celkový počet znaků v příslušné tabulce č. 18a 
Vi …  hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a 
vybavení z přílohy č. 19 tabulky č. 2 
Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména 





3 PRAKTICKÁ ČÁST 
3.1 Důležité faktory ovlivňující kvalitu bydlení 
V dnešní době je mnoho faktorů, ke kterým člověk při rozhodování o nákupu či 
pronájmu nemovité věci přihlíží. Každý člověk má ovšem jiné preference a 
představu ideálního bydlení. Vzhledem k tomu, že jsem vyrostl na vesnici a nyní 
studuji ve městě, mohu porovnat výhody bydlení jak ve městě, tak na vesnici. 
Pro mou práci je to značná výhoda, protože Ostrava se skládá jak z městských 
tak i vesnických celků.  
Díky velkému množství různých faktorů, které ovlivňují kvalitu bydlení, jsem se 
musel zaměřit pouze na omezený počet, proto jsem vytvořil dotazník 1, který mi 
pomohl specifikovat deset nejdůležitějších faktorů.  
Průzkumu se zúčastnilo 62 lidí, kteří vyplnili internetový dotazník 1. Ten 
obsahoval dvacet pro mě důležitých faktorů, které jsem vybral a z kterých měli 
lidé vyzdvihnout deset pro ně nejdůležitějších. Těmito faktory byly: cena, 
sousedstvo, bezpečnost a kriminalita, dispozice a velikost nemovité věci, hluk, 
stav nemovité věci, dostupnost MHD, dopravní obslužnost, čistota ovzduší, 
vzdálenost vzdělávacího zařízení, vzhled okolí, blízkost zeleně, vzdálenost do 
práce, lokalita, vzdálenost k nákupním zařízením, vzdálenost do centra, 
vzdálenost sportovního vyžití, patro, vzdálenost kulturního vyžití, vzdálenost 
restauračních a stravovacích zařízení. 
 Ke každé otázce o posouzení faktoru jsem dal na výběr ze čtyř možností (velmi 
důležité, důležité, méně důležité, nedůležité) a poté jsem každé možnosti 
přiřadil číselnou hodnotu (velmi důležité = 4 body, důležité = 3 body, méně 
důležité = 2 body a nedůležité = 1 bod). Díky tomuto přiřazení jsem byl schopen 
vyhodnotit deset nejdůležitějších faktorů.  
Na obrázku 1 je bodové ohodnocení každého z dvaceti vybraných faktorů: 
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Obrázek 1 – Bodové ohodnocení faktorů [27]ů 
 
Pomocí hodnotícího systému jsem byl schopen vyhodnotit deset, pro obyvatele, 
nejdůležitějších faktorů, které ovlivňují jejich pohled na kvalitu bydlení. Obrázek 
2 ukazuje, kterých deset faktorů veřejnost zvolila jako stěžejní. Také nám 





















































































































































































































































Obrázek 2 – Složení odpovědí 10 stěžejních faktorů [27] 
 
Díky tomuto dotazníku jsem získal 10 faktorů (vzhled okolí, vzdálenost 
vzdělávacího zařízení, čistota ovzduší, dopravní dostupnost, dostupnost MHD, 
stav nemovité věci, hluk, dispozice a velikost nemovité věci, bezpečnost a 
kriminalita, cena), jejichž váhu pro obyvatele Ostravy jsem následně vyhodnotil 
díky dotazníku 2, kterým jsem získal data od 203 obyvatel Ostravy. 
Vyhodnocení dotazníku 2 jsem provedl metodou seřazení faktorů podle 
důležitosti každého jednotlivce od 1 – 10. Následně jsem sečetl hodnotu 
umístění každého faktoru a výslednou sumu jsem porovnával s ostatními. 
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Tabulka 4 - Seřazení faktorů podle důležitosti [27] 
Umístění Faktor Suma umístění 
     1 Cena 626 
     2 Bezpečnost a kriminalita 738 
     3 Stav nemovité věci 859 
     4 Dispozice a velikost 
nemovité věci 
861 
     5 Dostupnost MHD 1 136 
     6 Vzhled okolí 1 227 
     7 Hluk 1 234 
     8 Čistota ovzduší 1 384 
     9 Dopravní obslužnost 1 543 




Faktor cena jsem se rozhodl rozvézt do širšího měřítka, a proto jsem zpracoval 
průzkum trhu s nemovitými věcmi, konkrétně byty v Ostravě. 
Z internetových stránek Ostravských realitních kanceláří jsem sesbíral data a 
zapisoval jsem dispozici, oblast, výměru a cenu dané nemovité věci. Jelikož 
jsem nebral v úvahu stupeň vybavenosti, typ stavby, technický stav a další 
náležitosti daného bytu, je vyhodnocení a stanovení průměrných cen pomocí 
této metody nepřesné. Díky počtu 527 bytů, které jsem sesbíral, jsem alespoň 




3.2 Popis faktorů 
3.2.1 Bezpečnost a kriminalita 
Bydlení ve městech nese své klady, ale i své zápory. Mezi klady, co se týče 
bezpečnosti, můžeme počítat vyšší hustotu úřadů a zastoupení příslušníků 
policie, jak městské tak státní. Ovšem nesmíme zapomínat na skutečnost, že 
město je místem koncentrace velkého počtu lidí. V dnešní době se mezi lidmi 
zvětšují sociální rozdíly. To má za následek, že sociálně nižší skupiny občanů 
města vyhledávají alternativní způsoby, jak nabýt majetek, a hledají možnosti, 
jak se vymanit z nižší společenské třídy co nejrychleji a s co nejmenší 
námahou.  
Tyto pokusy jsou často protizákonné, a tak je ve městech logicky vyšší počet 
kriminálních činů než na vesnicích či malých městech. Tyto trestné činy bývají 
četnější v oblastech, kde se sdružují sociálně slabší vrstvy obyvatelstva. Hovořil 
jsem s Bc. Anetou Lacinovou, která pracuje na pozici realitní makléř ve 
společnosti Hypocentrum Modré pyramidy. Podle ní jsou kritičtější oblasti, kde 
se vyskytuje část obyvatelstva ze sociálně slabších vrstev, většinou pobírající a 
žijící ze sociálních dávek od státu. Tyto oblasti jsou Vítkovice, Přívoz, Dubina a 
v oblasti Zábřehu specifická ulice Čujkovova.  
Jak je možné vidět v obrázku 3, vyjádření p. Bc. Lacinové jsou podložená i 
statisticky. Existují statistické mapy evidující kriminalitu v České republice, ve 
kterých stěžejním ukazatelem je index kriminality (počet trestných činů na 
10 000 obyvatel v oblasti za dané období). [9] 
Jedinou výjimkou je oblast Zábřehu, která pro statistické vyhodnocení sdružuje 
městské části Proskovice, Starou Bělou, Výškovice u Ostravy, Zábřeh n. Odrou 
a Dubinu. Dle mého zjištění je index snížen vzhledem ke klidnějším částem, 
jako jsou Proskovice, Stará Bělá, Výškovice u Ostravy a kromě již zmíněné 
ulice Čujkovovy i Zábřeh n. Odrou.  
Ovšem i oblast Přívozu, ve které je statisticky započítána i Moravská Ostrava – 
dalo by se říci centrum města, je svým vysokým indexem pozoruhodná. Díky 
velké koncentraci lidí zde dochází k vysokému počtu zločinů. Největší poměrné 
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zastoupení v této lokalitě mají krádeže prosté (kapesní, okradení jiných osob 
atd.), krádeže věcí z automobilů, fyzické útoky. Tento vysoký index je způsoben 
vysokým počtem těchto přečinů, které nejsou ovšem tak závažné. 
 
Obrázek 3 – Index kriminality ve zvolených oblastech [9] 
 
Oblasti a jejich vnitřní celky: 
Poruba 2 – Krásné Pole, Stará Plesná, Nová Plesná, Martinov ve Slezsku, 
Poruba – Sever, Pustkovec, Třebovice. 
Poruba 1 – Poruba, Svinov, Polanka n. Odrou. 
Mariánské Hory – Mariánské Hory, Hulváky, Nová Ves u Ostravy, Zábřeh – 
Hulváky. 
Vítkovice – Zábřeh VŽ., Vítkovice. 
Zábřeh – Proskovice, Stará Bělá, Výškovice u Ostravy, Zábřeh n. Odrou, 
Dubina. 
Hrabůvka – Hrabůvka, Hrabová, Nová Bělá. 
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Slezská Ostrava – Radvanice, Bartovice, Michálkovice, Heřmanice, Slezská 
Ostrava, Muglinov, Hrušov, Koblov, Antošovice. 




Obrázek 4 - Rozdělení Ostravy na oblasti 
 
3.2.2 Dispozice a velikost nemovité věci 
Ostrava je třetím největším městem České republiky. U takto velkých měst je 
problém s místem k bydlení, proto se stavěly a stavějí budovy, které pojmou 
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velké množství lidí na co nejmenší ploše, jako jsou například bytové domy či 
výškové panelové domy. Aby se počet lidí ještě navýšil, velikost bytů je oproti 
rodinným domům o poznání menší. Průměrná velikost bytu v Ostravě je 62,5 
m2. Tuto hodnotu jsem získal průměrem velikosti bytů určených pro prodej a 
bytů určených pro nájem. [10][11] 
Během konzultací s pracovníky realitních kanceláří, mi bylo sděleno, že největší 
procento bytů, které jsou žádané, jsou malé byty dispozice 1+1,které většinou 
vyhledávají mladé páry ještě neplánující rodinu. Tyto byty jsou i podle slov 
realitní makléřky společnosti M&M reality velmi žádané a jejich setrvání na trhu 
nemovitých věcí je díky tomu velmi krátké. 
Jak je vidět v následující tabulce 5, kterou jsem vytvořil na základě mého 
průzkumu realitního trhu v Ostravě, rozdíl mezi cenou za m2 bytu 2+1 a 3+1 je 
cca 550 Kč. Co se týče velikosti je byt dispozice 3+1 v průměru o 18,7 m2 větší 
než byt dispozice 2+1. Co se týče ceny za m2 jsou si byty typu 2+1 a 1+1 
vyrovnané, což je dáno poptávkou po bytech typu 1+1, i když jsou cca o 16 m2 
v průměru menší. Seznam realitních kanceláří, které jsem využíval pro průzkum 
trhu, je uveden v příloze 4. 
 
Tabulka 5 - Porovnání dispozic podle velikosti a ceny[27] 
Dispozice Průměrná velikost (m2) Průměrná cena (Kč/m2) 
1+kk 34,00 16 765 
1+1 38,49 13 967 
2+kk 75,17 18 773 
2+1 54,98 13 869 
3+kk 105,42 19 876 




Ostrava je důležité centrum tranzitní dopravy, jak železniční tak i silniční. Je zde 
i zastoupení těžkého průmyslu a dalších výrobních závodů. Díky husté síti 
komunikací v Ostravě je hluková zátěž podél těchto významných tahů výrazně 
vyšší než v oblastech, kterými tyto důležité dopravní tepny neprocházejí. 
Nejvíce zatížené jsou oblasti Moravská Ostrava, Přívoz, Mariánské Hory, 
Zábřeh, Vítkovice a Poruba. 
Největší hlukové zatížení pro občany města je kolem hlavních tahů napříč 
Ostravou. V těchto místech se hodnoty hlukové zátěže dostávají až na hodnotu 
90 dB. Pro představu, jak hlučná tato místa jsou, uvádím, že hodnotu 90 dB 
člověk vnímá jako motorovou sekačku na trávu či velmi blízko projíždějící 
nákladní auto. Čím větší je vzdálenost od těchto koridorů, tím je intenzita hluku 
nižší. Například hlukové zatížení v oblasti Polanky n. Odrou je v průměru asi 55 
dB, což člověk vnímá zhruba jako obracení stránek novin či běžný hovor. [12] 
 




3.2.4 Stav nemovité věci 
Stav nemovité věci je velmi těžký na posouzení, pokud se na dané stavbě 
neprovede řádný průzkum a nezjistí se její alespoň přibližný technický stav. 
Tyhle průzkumy ovšem nejsou náplní mé bakalářské práce, a tak zde budu 
prezentovat pouze obecný nástin, v jakém stavu se pravděpodobně nemovité 
věci v Ostravě nacházejí.  
Ve městě je několik velkých sídlišť, které byly převážně vybudovány v 60. 
letech minulého století za dob komunismu. Tyto panelové domy, lidově 
nazývané „paneláky“ měly odhadovanou životnost jedné generace. Poté se 
měly „paneláky“ zbourat a postavit nové. Nicméně jejich konstrukce jsou natolik 
„bytelné“, že by se je nevyplatilo zbourat, a proto je lepší domy kompletně 
revitalizovat, s tím, že se životnost „paneláku“ prodlouží o 30 až 50 let – a to na 
celkovou dobu až 90 let. 
Opravy a modernizace započaly již v polovině 90. let, nicméně tempo i rozsah 
oprav nepostačuje potřebám. 
Stáří budov lze pozorovat taky v oblastech, které jsou vzdálenější od rušného 
centra. Tyto budovy z velké části nejsou rekonstruovány či opravovány tak 
často, aby je „zub času“ nenahlodal a nepoškodil.  
3.2.5 Cena 
Tento faktor se umístil na prvním místě jak v dotazníku 1, tak i ve stěžejním 
průzkumu k mé bakalářské práci. Faktor cen také považuji za jeden 
z nejdůležitějších. K tomuto faktoru jsem provedl další průzkum – průzkum trhu 
s nemovitými věcmi, konkrétně byty určené ke koupi.  
Faktor cena je důležitý z toho důvodu, že v dnešní době každý posuzuje 
finanční stránku, až poté porovnává ostatní kritéria. To má za následek, že 
zákazníci si většinou vyberou levnější variantu na úkor svých požadavků a 
potřeb. 
Po úvaze jsem se vyhnul srovnání nemovitých věcí podle výše pronájmu 
z jednoho prostého důvodu. Tyto ceny většinou obsahovaly provize realitním 
kancelářím, někdy v těchto cenách byly zahrnuty i průměrné měsíční náklady 
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na spotřebu energií (voda, plyn, elektřina) a v některých případech byly tyto 
ceny pouze za prostory, tedy bez provize či energií.  
Pro potřeby srovnání jsem tedy zvolil způsob srovnávání podle prodejních cen 
bytů. U této ceny totiž nehraje roli výše nákladů na spotřebu energie, a provize 
realitní kanceláři byla jasně stanovená mimo cenu nemovité věci. 
Pro posouzení tohoto faktoru jsem vybral 527 bytů, které byly na prodej po ve 
všech lokalitách města Ostravy. Vyhledával jsem byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 
3+kk a 3+1. Seznam realitních kanceláří, které jsem využíval pro průzkum trhu, 
je uveden v příloze 4. 
Pro ukázku znovu využijeme tabulku č. 5. 
 
Tabulka 5 - Porovnání dispozic podle velikosti a ceny [27] 
Dispozice Průměrná velikost (m2) Průměrná cena m2 (Kč/m2) 
1+kk 34,00 16 765 
1+1 38,49 13 967 
2+kk 75,17   18 773 
2+1 54,98   13 869 
3+kk 105,42 19 876 
3+1 73,75 14 411 
 
Podle mých výpočtů se průměrná cena za 1 m2 bytu pohybovala na částce 
14 507 Kč. Těchto průměrných cen dosahovaly pouze byty, které byly na trhu 
s nemovitostmi v Ostravě nejhojněji zastoupeny. Jednalo se o byty 1+1, 2+1 a 




Na obrázku č. 6 vidíme graf, který nám ukazuje, jak se vyvíjela průměrná cena 
za 1 m2 bytu v Ostravě. 
 
 
Obrázek 6 - Průměrná cena za 1 m2 bytu v Ostravě v čase [14] 
 
Mé zjištění průměrné ceny se liší v období dubna 2015 o cca 1 200 Kč. Tato 
odchylka je pravděpodobně způsobená nepodchycením všech prodejů bytů za 
dané období. 
Z průzkumu trhu jsem vypočetl také průměrnou cenu za byt v Ostravě, která 
dosáhla částky 950 874 Kč. Jak si můžeme všimnout na obrázku 7 níže, cena 





Obrázek 7 - Průměrná cena bytu v Ostravě v čase [15] 
 
Z obrázku 6 a obrázku 7 je vidět vzrůstající tendenci ceny během dané doby.  
3.2.6 Dostupnost MHD 
Ve městě funguje společnost DPO, Dopravní podnik Ostrava, a.s., která svým 
pokrytím tramvajových, trolejbusových a autobusových linek zabezpečuje 
kvalitní spojení všech městských a příměstských částí města Ostravy. Dopravní 
podnik Ostrava a.s. provozuje celkem 290 autobusů, 262 tramvají a 63 
trolejbusů. Z tohoto počtu je nízkopodlažních 258 autobusů, 111 tramvají a 58 
trolejbusů. Autobusy jsou převážně zastoupeny značkou Solaris a Irisbus. 
Autobusy jsou poháněny jak naftou, tak plynem a dokonce i bateriovým 





Obrázek 8 – Síť linek MHD Dopravního podniku Ostrava [17] 
 
3.2.7 Dopravní obslužnost 
Jak jsem již zmínil ve stručné charakteristice města Ostravy, město samotné je 
důležité centrum tranzitní dopravy na východě naší republiky, proto je městská 
síť komunikací velmi spletitá a zajišťuje rychlou přepravu přes město i ve městě 
samotném. Síť komunikací zabezpečuje bezproblémový průjezd městem 
různými směry, aniž by byl člověk nucen projíždět spletitými ulicemi města. 
Město má také 8 vlakových nádraží (Ostrava-Polanka, Ostrava-Svinov, Ostrava 
hl. n., Ostrava-střed, Ostrava-Vítkovice, Ostrava-Kunčičky, Ostrava-Kunčice, 
Ostrava-Bartovice), které poskytují kvalitní pokrytí města železniční dopravou. 
3.2.8 Čistota ovzduší 
Co se týče čistoty ovzduší v Ostravě, město patří v celorepublikovém měření 
mezi oblasti s nejvíce znečištěným ovzduším. Je to způsobeno jak silnou 
dopravou, která zatěžuje město, tak i svým průmyslovým charakterem. 
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Vzhledem ke své rozloze patří sice mezi největší města republiky, ovšem na to, 
aby v různých částech Ostravy byly obrovské rozdíly ve znečištění, je oblast 
malá. 
Díky zákonu o omezování emisí, kdy je omezeno vypouštění škodlivin 
generovaných průmyslem do ovzduší, je v dlouhodobém měřítku zaznamenán 
pokles objemu škodlivin v ovzduší, jak ukazuje tabulka 6: 
 
Tabulka 6 – Emise hlavních znečišťujících látek (REZZO 1) v t/rok [18] 
Rok 2009 2010 2011 2012 
TZL (prach) 1 478 1 629 1 062 929 
SO2 10 3963 10 193 10 476 10 130 
NOX 9 594 10 434 9 294 9 124 
CO 39 863 48 839 54 362 49 099 
SO2 …  oxid siřičitý 
NOX …  oxidy dusíku 
CO …  oxid uhelnatý 
REZZO 1 …  velké stacionární zdroje znečišťování 
 
Je prokázáno, že znečištění ovzduší na Ostravsku pochází ze čtyř zdrojů: 
průmyslových podniků, lokálních topenišť, dopravy a emisí, které pocházejí 
z Polska. Studie Zdravotního ústavu prokázala, že v období smogových situací 
(tedy extrémně zvýšených hodnot znečištění v ovzduší) pochází až 2/3 právě 





Obrázek 9 -  Graf podílu skupin zdrojů na imisích PM10 v centru zájmové 
oblasti v roce 2010 [20] 
 
3.2.9 Vzdálenost vzdělávacího zařízení 
V této části práce se krátce budu věnovat dalšímu faktoru, kterým je vzdálenost 
vzdělávacích zařízení. Lidé jej hodnotí jako méně důležitý mezi vybranými 
deseti faktory. V následující tabulce 7 je přehled školských zařízení na území 








Tabulka 7 - Složení vzdělávacích zařízení v Ostravě v roce 2014 [21] 
Druh školy Počet škol Koncentrace na 10 km2 
Mateřské školy 77 3,60 
Základní školy 105 4,91 
Střední školy 46 2,15 
Vysoké školy 3 0,14 
Vyšší odborné školy 6 0,28 
Jazykové školy 10 0,47 
 
Díky těmto počtům zařízení a velikosti města Ostravy je patrné, že pokrytí 
města vzdělávacími zařízeními je dostatečně vysoké, proto tento faktor je méně 
důležitý než předchozí faktory a dotazující mu proto nevěnují tolik pozornosti. 
[21] 
3.2.10 Vzhled okolí  
Ostrava je definována různými typy prostředí. Je zde jak průmyslové prostředí, 
tak i příměstské zástavby, které svou podstatou připomínají vesnice.  
Městská centra, která jsou de facto dva (Moravská Ostrava – v dnešní době 
obzvláště kolem Forum Nová Karolina, Poruba), jsou tvořena převážně 
bytovými domy. V těchto lokalitách je také bohatý noční život, například 
vyhlášená ulice Stodolní v Moravské Ostravě. Občas se proto stává, že jsou 
oblasti znečištěné drobným odpadem, ať už jsou to nedopalky, obaly od jídel 
z rychlého občerstvení atd. Díky technickým službám, které každodenně 
vyjíždějí do ulic, je zde relativně čisto. Budovy v centru jsou většinou staršího 




Územní celky, které se podobají vesnicím, jsou na tom se vzhledem okolí lépe 
než všechny ostatní typy. Díky menšímu počtu obyvatel daných lokalit se lidé 
chovají příkladněji a snaží se kontrolovat a udržovat čistotu ve svém okolí. I 
vzhled nemovitostí je více udržovaný a prostředí je příjemnější. 
Tam, kde se nacházejí velká panelová sídliště, kde na relativně malé ploše 
bydlí velké množství lidí, je čistota zachovávána. I díky zateplování a 
revitalizacím budov se tyto lokality mění na živější a příjemnější prostředí pro 
bydlení. 
Ostrava je v rámci možností relativně udržované město. Ovšem v některých 
jeho částech je situace, kdy vzhled okolí je oproti zbytku města, neuspokojivá. 
V těchto lokalitách většinou bydlí lidé, kteří jsou z nižších sociálních a 
společenských vrstev. Tyto oblasti jsou ve většině případů v hodně špatném 
technickém stavu, jsou silně znečištěné a všehovšudy zde nejsou velké snahy o 
zlepšení dané situace. Těmito oblastmi jsou například Vítkovice či Přívoz. 
3.3 Zkoumané lokality 
V rámci mého šetření závislosti a stupni ovlivnění ceny různými faktory, jsem se 
musel rozhodnout, na jaké celky město Ostrava rozvrhnu. Rozhodl jsem se pro 
rozčlenění, které jsem použil v části 3.2.1 Bezpečnost a kriminalita. Ostravu 
jsem tedy rozdělil na 9 částí, které jsem indexově ohodnotil.  
Některé faktory, které byly vyhodnoceny jako důležité, jsem nedokázal zařadit 
do mapy či zatřídit dané oblasti do indexových skupin, proto jsem musel 
posuzovat pouze některé vybrané faktory. Z těchto faktorů jsou to Bezpečnost a 
kriminalita, Hluk, Dostupnost MHD, Dopravní obslužnost, Čistota ovzduší, 
Vzdálenost vzdělávacího zařízení a Vzhled okolí.  
Zbylé dva faktory, Velikost a dispozice nemovité věci a Stav nemovité věci jsem 
nemohl posoudit, jelikož žádnou lokalitu nelze vyhodnotit bez důkladnějšího 




3.4 Metodika sběru dat 
Podstatná část mé bakalářské práce se zabývá vlivem faktorů na kvalitu 
bydlení. Abych mohl vůbec analyzovat tyto faktory, musel jsem nejdříve zjistit 
jejich důležitost přímo mezi obyvateli Ostravy. To jsem zjišťoval pomocí 
dotazníku 2.  
Data jsem sbíral dvěma způsoby – osobním sběrem dat a odkazem na dotazník 
na internetu. Díky povaze lidí a důvěřivosti vůči lidem se složkou a papíry 
v ruce, jsem se setkával s častým odmítnutím vyplnění dotazníku. Podle mého 
odhadu se má úspěšnost, během osobního sběru dat, pohybovala přibližně u 
hranice 8 %. Sběr dat probíhal zhruba osm týdnů. 
Jakmile jsem zjistil ceny bytů, provedl jsem průzkum trhu s nemovitými věcmi 
v Ostravě. Zaměřil jsem se na prodej bytů. Z internetových stránek Ostravských 
realitních kanceláří jsem sesbíral data, kdy jsem zapisoval dispozici, oblast, 
výměru a cenu dané nemovitosti. Nebral jsem v úvahu stupeň vybavenosti, typ 
stavby, technický stav a další náležitosti daného bytu, proto je výsledek 
nepřesný. Tuto nepřesnost jsem zmírnil díky samotnému počtu 527 bytů, které 
jsem sesbíral. Tyto údaje jsou uvedeny v příloze 1. 
3.5 Vyhodnocení 
Díky dotazníku 2 jsem vyhodnotil, jak těchto deset faktorů obyvatelé Ostravy 
vnímají a které z nich jsou pro ně důležitější než ostatní. Toto hodnocení je 
založeno na subjektivním pohledu každého jednotlivce. Abych tyto faktory mohl 
analyzovat v rámci širšího hlediska, rozhodl jsem se je porovnat s cenou za 
metr čtvereční, kterou jsem stanovil za každý byt z mého průzkumu trhu. 
V mém průzkumu trhu jsem sledoval lokalitu, velikost bytu v metrech 
čtverečních, dispozici bytu a cenu bytu. Vydělením ceny velikostí jsem stanovil 
cenu za metr čtvereční pro každý byt zvlášť. Tento soubor cen jsem koreloval 
s faktory: dispozice, velikost, kriminalita, hluk, kvalita ovzduší a dostupnost 
MHD a následně i mezi sebou navzájem. 
Každý z těchto faktorů jsem hodnotil na stupnici od 1- 5, kdy hodnota 1 byla 
nejlepší – nejpříznivější a hodnota 5 byla nejhorší - nejnepříznivější. Dispozice 
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a lokalita se hodnotily jednoduše, a to díky danému zadání. Hodnocení 
kriminality jsem provedl rozdělením škály Indexu kriminality, maximální hodnotu 
indexu jsem rozdělil na stejně velké intervaly, tedy na pět stupňů, viz tabulka 8. 
 
Tabulka 8 - Hodnocení kriminality podle škály Indexu kriminality 
Škála Stupeň 
     0 – 720 1 
     721 – 1 440 2 
     1 441 – 2 160 3 
     2 161 – 2 880 4 
     2 881 – 3 600 5 
 
Ostravu jsem rozdělil na určité oblasti, kterým jsem poté přiřadil hodnoty 
různých faktorů. Pro rozdělení Ostravy jsem použil rozčlenění na oblasti podle 
Indexu kriminality, toto rozdělení je v kapitole 3.2.1.  
Hlukovou zátěž a dostupnost MHD jsem hodnotil podle obrázku 5 a obrázku 8 
umístěných výše. Čistotu ovzduší jsem hodnotil podle map z různých 
dokumentů a serverů. [20[22][23] 
Oblasti jsem ohodnotil následovně v tabulce 8. 
Tyto čtyři faktory (Hluk, Čistota ovzduší, Dostupnost MHD, Bezpečnost a 















Poruba 2 3 2 2 1 
Poruba 1 3 3 4 2 
Zábřeh 2 3 2 1 
Přívoz 3 3 2 5 
Mariánské 
Hory 
4 4 1 3 
Vítkovice 4 4 2 3 
Hrabůvka 3 3 3 2 
Slezská 
Ostrava 
2 4 3 2 





Obrázek 10 - Grafické rozdělení hodnot faktorů podle oblasti [27] 
 
























Výsledky, které jsem dostal, jsou nejednoznačné a z převážné většiny mezi 
faktory nelze najít spojitost. V tabulce 9 je výčet korelačních hodnot, které jsem 
vypočítal. 
 
Tabulka 10 – Korelační hodnoty mezi faktory [27] 
 




Kriminalita x 0,549 0,075 -0,209 0,021 
Hluk x x -0,066 0,106 0,065 
Ovzduší x x x 0,045 0,044 
Doprava x x x x 0,332 
Cena x x x x x 
 
Pokud je korelační hodnota kladná, jedná se o přímou úměru, pokud je hodnota 
záporná, jedná se o úměru nepřímou. Jak je možné vidět z tabulky 9, největších 
souvislostí dosahují dvojice faktorů kriminalita x hluk a dvojice Dostupnost MHD 
a cena. 
Zbylé hodnoty jsou velmi malé a spíše poukazují, že mezi faktory není žádná 
souvislost. Aby byly hodnoty průkaznější, je potřeba provést obsáhlejší 
průzkum, který zahrne všechny oblasti větším počtem údajů a také aby tyto 
údaje byly množstevně srovnatelné. Poté by korelační hodnoty mohly být 
průkaznější a mohly by poukázat na spojitosti mezi faktory. 
3.6 Doporučení 
Cílem mé práce bylo vyvodit i jistá doporučení ohledně zlepšování kvality 
bydlení ve městě Ostrava. V této kapitole znovu vypíšu deset stěžejních 
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faktorů, které jsem popisoval, u kterých doporučím postupy pro zlepšení 
situace. 
3.6.1 Bezpečnost a kriminalita 
Město Ostrava má dokument nazvaný „Plán prevence kriminality statutárního 
města Ostravy na období 2015-2016. Tento plán navazuje na předešlé 
dokumenty a představuje tím zásadní materiál pro prevenci kriminality. Aby 
město dosáhlo svých cílů, provádí opatření na čtyřech úrovních: 
 Sociální opatření 
V sociální úrovni můžeme nalézt různá opatření. Mezi ně můžeme zařadit 
vzdělávací aktivity, ve kterých jsou projekty realizované na úrovni primární a 
sekundární prevence, jejichž cílem je předávání informací z právní oblasti a 
vštěpování společenských norem, program na zavedení zájmových a 
sportovních aktivit. Tento program nabízí aktivní prožívání volného času pro 
děti, mládež i dospělé, především z lokalit s nízkou úrovní občanské 
vybavenosti. Nabízí se také krizový a poradenský program, jenž náleží do 
sekundární prevence. 
 Situační opatření 
V tomto opatření jde především o znesnadnění a omezení páchání trestné 
činnosti, zvyšování pocitu bezpečí pro obyvatele a také zvyšování 
pravděpodobnosti odhalení pachatele. 
 Informační opatření 
Tato část má za úkol zprostředkovat informace o možnostech účinné obrany a 
ochrany před trestnou činností, informovat o realizovaných projektech a 
zapojení občanů do aktivního způsobu zvyšování vlastní i okolní bezpečnosti. 
 Budování realizačních kapacit 
Do této kategorie spadá například zvyšování profesní a odborné úrovně 
pracovníků v oblasti prevence kriminality. Součástí je i specifický projekt 
„Systém včasné intervence“, kde jde o vytvoření optimálních podmínek pro 
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sociálně nápravné intervence státní a veřejné správy i nestátních organizací. 
[24]  
3.6.2 Dispozice a velikost nemovitosti 
V rámci tohoto faktoru nemohu nic doporučit, a to z toho důvodu, že tento faktor 
je pro každého jedince subjektivní. V dnešní době se již dá měnit dispozice 
pomocí vytvoření nových příček či vybourání otvorů ve zdech, tak, aby nebyla 
narušena statika budovy. Co se týče velikosti bytu, nemohu doporučit žádná 
opatření, neboť velikost plochy, ve které obyvatelé Ostravy bydlí, je závislá na 
jejich finanční situaci a jejich požadavcích na prostor.  
3.6.3 Hluk 
Pro snížení hlukového zatížení města Ostravy zde vypíšu několik doporučení. 
Kupříkladu rekonstrukce komunikace a nanesení tzv. „tichého asfaltu“, je 
možným řešením, jak snížit hladinu hluku, který je generován projíždějícími 
dopravními prostředky. Tyto rekonstrukce již byly a budou prováděny do 
budoucna na celé ploše města Ostravy. Je také možnost převedení tranzitu na 
jiné úseky, také možnost instalování antivibračních rohoží a bokovnic u 
tramvajových tratí, či opravné broušení kolejnic. [25] 
3.6.4 Stav nemovité věci 
Jak jsem již popsal výše, stav nemovitých věcí v Ostravě je individuální a 
v každé oblasti je jiná situace. Opatření, jež by zlepšily technický či vizuální stav 
objektu, jsou bohužel silně závislá na finanční stránce majitele objektu. Nejvíce 
frekventované oblasti města, jako je například Masarykovo náměstí nebo Hlavní 
třída, jsou v dobrém technickém stavu a na pohled jim nic nechybí. Situace je 
odlišná v místech, kde se turista či občasný návštěvník města Ostravy 
nedostane, obzvláště pak v lokalitách, kde žijí nepřizpůsobiví obyvatelé města, 
tam je technický stav budov a vizuální stránka katastrofální a téměř 
neobyvatelná. Jako možné řešení této situace bych viděl vzdělávání a 
vštěpování zásad čistoty a jisté odpovědnosti za své okolí, ať už formou letáků 





Tento faktor je složitý z toho důvodu, že cena je ovlivňována především 
nabídkou a poptávkou. To je zejména u výše nájmů či koupi/prodeji nemovité 
věci. Je tu doporučení, jak snížit náklady na výdaje energií, například zateplení 
objektu, čímž se zmenší úniky tepla, instalace ekonomičtějších spotřebičů 
v domácnosti, které sníží množství odebírané elektrické energie. Tyto opatření 
ovšem stojí jisté finanční a časové úsilí, které by se ovšem mělo výhledově 
vyplatit, a ve výsledku by mohlo lidem ušetřit i tisíce korun. 
3.6.6 Dostupnost MHD 
Během procesu snižování polétavého prachu v Ostravském ovzduší byl oživen 
nápad tramvajové obsluhy 8. obvodu – Poruby kolem obchodního centra Duhy, 
který pochází z 60. let minulého století. Radou města již bylo odsouhlaseno 
vedení trasy jako odbočka tramvajové větve současné linky č. 4 u zastávky 
Bedřicha Nikodéma vzhůru až k centrální oblasti obchodního centra Duha, kde 
odbočí vpravo na ulici 17. listopadu a po dosažení ulice Průběžná směrem až k 
plánované smyčce u Globusu. Tato trasa byla vybrána na základě mnoha 
parametrů, z nichž nejdůležitější byl počet lidí, kterým toto rozšíření přinese 
přidanou hodnotu. Tento projekt ovšem naráží na nedostatečnou podporu ze 
stran politiků, především pak místních obyvatel, kteří se obávají nárůstu 
hlukové zátěže. Do budoucna se také plánuje modernizace a rozšíření 
vozového parku. [26] 
3.6.7 Dopravní obslužnost 
Ostrava je protkána sítí páteřních komunikací, na které je připojení z každé 
části města. Dálnice D47, prodloužení dálnice D1, která Ostravu protíná, se od 
svého dokončení potýká s neustálými problémy, již od roku 2011. Ať už je to 
zvlnění vozovky, problémy s posuny nosníků mostů či postupným sesedáním 
materiálu. Doporučení, které zde chci uvést, je spíše přání o častější a 
důkladnější kontroly jakýchkoli prací na komunikacích v Ostravě, podle 
projektové dokumentace, ze strany investora. 
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3.6.8 Čistota ovzduší 
Aby se dosáhlo zlepšení situace, co se týče kvality ovzduší na území Ostravska 
je potřeba zpřísňovat kvóty na vypouštění škodlivin do ovzduší a více 
kontrolovat naměřené hodnoty a porušení pokutovat vyššími částkami, a to 
nejen v rámci České republiky, ale i na území Polska, obzvláště pak kolem 
měst Rybnik, Gliwice a Tarnowskie Góry. Lokálně je Ostrava schopná zlepšovat 
kvalitu ovzduší například obměnou vozového parku městské hromadné dopravy 
nebo vysazováním městské zeleně a údržbou již stávajících oblastí s městskou 
zelení. Tyto opatření jsou bohužel dlouhodobé a zlepšení situace se neočekává 
v blízké budoucnosti. 
3.6.9 Vzdálenost vzdělávacího zařízení 
Ostrava má kvalitní vzdělávací zázemí, jak jsem již zpracoval v kapitole 2.3.9. 
V této oblasti jsou možná doporučení a opatření, aby se úroveň vzdělanosti 
nesnižovala, ale naopak, aby rostla. Jedná se především o zvyšování profesní 
a odborné úrovně zaměstnanců vzdělávacích ústavů. Pracovní pomůcky při 
vyučování by měly odpovídat dnešní době a také i postupy ve vedení 
vyučovacích hodin. Chtěl bych nastínit i možnost pořádání různých akcí pro děti 
a mládež, aby pochopily, že škola není utrpení a povinnost, ale aby školu 
vnímaly jako místo, které slouží k rozšiřování jejich znalostí, obzorů a možností 
uplatnění do budoucna. Dopomoci by měly i dotační programy z Evropské unie. 
3.6.10 Vzhled okolí 
Podobnou problematiku jsem popisoval již v kapitole 3.6.4. Ke zkrášlení města 
a zlepšení vzhledu okolí by měli přispívat zejména samotní obyvatelé. 
Technické služby města Ostravy sice uklízejí odpadky, které lidé zahodí na 
ulicích, ale v tak velkém městě není dostatek kapacity lidí, aby se vše stihlo 
pouklízet za jeden den. Jako možnost se jeví již probíhající začleňování osob 
do tzv. „uklízecích čet“, které jsou na Veřejně prospěšných pracích, 




Tato forma práce se ovšem jeví naprosté většině lidí jako podřadná. Díky tomu 
by mohl být zaveden systém  odměn a výhod, které by lidem pracujícím na ulici 
alespoň vykompenzoval „podřadnost“ této práce. Obdobný systém se nabízí i 
pro obyvatelé specifických lokací, díky kterému by měli větší motivaci si 





Je nepřeberné množství faktorů, které ovlivňují kvalitu bydlení, a jejich 
důležitost stoupá a klesá v závislosti na oblasti, kterou hodnotíme. Cílem mé 
práce bylo identifikovat a následně vyhodnotit faktory, které se přímo dotýkají 
kvality bydlení ve městě Ostrava a ze získaných dat formulovat doporučení pro 
realizaci opatření pro zlepšení podmínek bydlení v Ostravě. 
V teoretické části jsem popsal obecné specifika bydlení ve městě, popsal jisté 
požadavky na kvalitní bydlení a poté jsem stručně charakterizoval město 
Ostravu. Do teoretické části jsem zahrnul i metody oceňování nemovitých věcí, 
neboť faktory, které ovlivňují kvalitu bydlení, mají jistou váhu při tvorbě ceny 
nemovité věci. 
V praktické části jsem identifikoval deset faktorů, které jsem následně 
posuzoval. Tyto informace jsem získal dotazníkovým šetřením (Dotazník 1). 
V tomto dotazníku jsem uvedl 20 podle mého důležitých faktorů ovlivňující 
kvalitu bydlení (cena, sousedstvo, bezpečnost a kriminalita, dispozice a velikost 
nemovité věci, hluk, stav nemovité věci, dostupnost MHD, dopravní obslužnost, 
čistota ovzduší, vzdálenost vzdělávacího zařízení, vzhled okolí, blízkost zeleně, 
vzdálenost do práce, lokalita, vzdálenost k nákupním zařízením, vzdálenost do 
centra, vzdálenost sportovního vyžití, patro, vzdálenost kulturního vyžití, 
vzdálenost restauračních a stravovacích zařízení).  
Na vzorku 62 lidí, kteří mi tento dotazník vyplnili, jsem identifikoval konkrétně 
těchto 10 pro ně nejdůležitějších faktorů (vzhled okolí, vzdálenost vzdělávacího 
zařízení, čistota ovzduší, dopravní dostupnost, dostupnost MHD, stav nemovité 
věci, hluk, dispozice a velikost nemovité věci, bezpečnost a kriminalita, cena). 
Identifikované faktory jsem sepsal a vytvořil z nich jednoduchý dotazník 
(Dotazník 2), díky kterému jsem sesbíral 203 odpovědí jak formou online, tak i 
osobním sběrem. Má úspěšnost během osobního sběru se pohybovala na 
hranici 8 %, což je zřejmě dáno nedůvěřivostí občanů města v lidi s černou 
složkou v ruce, kteří je osloví. Díky datům jsem zjistil, že pět nejdůležitějších 
faktorů je pro obyvatele Ostravy: cena, bezpečnost a kriminalita, stav nemovité 
věci, dispozice a velikost nemovité věci a dostupnost MHD. 
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Provedl jsem také průzkum trhu s byty (příloha 1), konkrétně jejich prodej. Na 
vzorku 527 bytů různých dispozic a velikostí jsem vyhodnotil průměrnou cenu 
bytu, průměrnou cenu za m2 a průměrnou plochu bytu. Data jsem sbíral 
z různých ostravských realitních kanceláří. Jelikož jsem nebral v úvahu stupeň 
vybavenosti, typ stavby, technický stav a další náležitosti daného bytu, je 
vyhodnocení a stanovení průměrných cen pomocí této metody nepřesné. Díky 
počtu 527 bytů, které jsem sesbíral, jsem alespoň částečně eliminoval tuto 
nevýhodu. 
V další kapitole praktické části jsem analyzoval, jaký vliv má každý faktor zvlášť 
na území Ostravy. Pro tyto potřeby jsem rozdělil město na 9 oblastí (Poruba 2, 
Poruba 1, Mariánské Hory, Vítkovice, Zábřeh, Hrabůvka, Vratimov, Slezská 
Ostrava, Přívoz). 
Kriminalita v Ostravě je ve většině jejich částí průměrná, nicméně jsou 2 oblasti, 
ve kterých je výskyt kriminality zvýšený (Vítkovice, Mariánské Hory) a jedna 
oblast (Přívoz), kde je kriminalita až 3x vyšší než je průměr zbývajících 8 
městských částí. Pro zlepšení situace se realizují různá preventivní opatření, ať 
už se jedná o informování veřejnosti, programy pro děti a mládež a také 
zvyšování profesní kvalifikace pracovníků v oblasti prevence kriminality, a 
rovněž zvyšování pocitu bezpečí občanů města. 
Faktor dispozice a velikost nemovité věci se obecně těžce posuzuje na vliv na 
kvalitu bydlení. Je to velmi subjektivní pohled každého jedince, co mu vyhovuje. 
Díky mému průzkumu realitního trhu v Ostravě jsem zjistil, že nejoblíbenější a 
nejžádanější jsou byty dispozice 1+1, které na trhu nemají dlouhého setrvání. 
Z průzkumu jsem také zjistil, že průměrná plocha bytu, který se prodává, 
je 64,5 m2. Pokud někomu dispozice nevyhovuje, v dnešní době se již dá měnit 
dispozice bytu podle potřeby jedince. 
Největší hluková zátěž města Ostravy se nachází kolem dopravních tepen, 
které produkují hodnoty až 90 dB, což člověk vnímá jako motorovou sekačku na 
trávu či velmi blízko projíždějící nákladní auto. Čím je vzdálenost větší od 
koridorů, tím je zátěž menší. Snižovat tuto zátěž je možné několika způsoby: 
rekonstrukcí komunikací a pokládáním tzv. tichého asfaltu, instalací 
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antivibračních rohoží u tramvajových tratí či převedení části tranzitu na jiné 
úseky. 
Stav budov ve městě je další faktor, který se hodnotí velmi složitě, a tento faktor 
jsem mohl posuzovat pouze vizuálně. Stáří budov znamená velký problém, 
hlavně v místech, kde se koncentrují nepřizpůsobiví a problémoví občané, ale i 
tento problém se dá řešit. Většina panelových domů, které byly vystavěny v 60. 
letech minulého století, prochází revitalizací, a tím se zvyšuje jejich životnost až 
na 90 let. 
Cena bytů v Ostravě je nejdůležitějším faktorem pro obyvatele. Mnoho lidí se 
nejdříve dívá na cenu objektu a až následně bere v potaz další faktory. 
Z provedeného průzkumu trhu v dubnu roku 2015, jsem vypočítal průměrnou 
cenu za m2 bytu, která se pohybovala na částce 14 507 Kč/m2 a také 
průměrnou cenu za byt, kterou jsem stanovil na částku 950 874 Kč. Cena je 
stanovená převážně nabídkou a poptávkou, a tudíž ji nelze moc ovlivňovat. Lze 
ale snížit náklady na spotřebu energií, a to například zateplením objektu nebo 
používáním ekonomicky šetrnějších spotřebičů v domácnosti.  
K dopravě po městě se hojně využívá městské hromadné dopravy, jejíž síť 
v převážné části Ostravy zabezpečuje kvalitní spojení. V některých částech je 
ovšem tato síť slabší, čehož si je přepravce vědomý, a proto jsou v plánu 
například rozšíření tramvajových linek, nové zastávky či modernizace vozového 
parku. 
Ostrava je důležitý tranzitní uzel a nachází se blízko hranic dvou sousedních 
států. Díky tomu musí dopravní síť zvládat obrovské množství tranzitu všemi 
různými směry. Celým městem prochází dálnice D47, na kterou se napojují 
další důležité tahy. Železniční dopravu zajišťuje 8 vlakových nádraží, které 
dostatečně pokrývají potřebu cestujících. Jediným problémem je stav silnic, 
které si žádají neustálé opravy, kupříkladu dálnice D47 má neustálé problémy, 
ať již jde o zvlnění vozovky či špatný stav mostních konstrukcí. 
Ruku v ruce s dopravou jde i čistota ovzduší, ta je na Ostravsku kritická. Značný 
podíl na tom má právě silniční doprava, těžký ostravský průmysl, ale také imise 
z Polska, které tvoří až 2/3 škodlivých látek během smogových situací na 
  
59 
Ostravsku. Krátkodobě nelze s touto situací nic provést, ale z dlouhodobého 
hlediska je potřeba zlepšit tuto situaci, a to častějšími kontrolami škodlivin 
v ovzduší, pokutováním těch společností, které překročí emisní limity – nejen na 
území České republiky, ale také na území Polska. 
Pokrytí Ostravy vzdělávacími zařízeními poskytuje občanům dobrý základ 
vzdělání a následné možnosti studia na 3 vysokých školách, které na území 
Ostravy našly své zázemí. Zlepšení situace bych viděl ve zvyšování profesní 
úrovně pedagogů, ale i ve vybavenosti škol a způsobu vedení výuky. 
Stav okolí v Ostravě je také průměrný. Jsou zde lokality, které jsou čisté a na 
pohled krásné, ale jsou zde i takové, které jsou velmi zanedbávané. Tyto 
lokality většinou běžný návštěvník Ostravy neuvidí, musel by se totiž dostat 
dále od centra města. Změnu k lepšímu vidím ve včlenění nezaměstnaných či 
sociálního systému využívajících lidí do procesu údržby města, jaký provádí 
technické služby města. Překlenout nechuť k této činnosti a motivovat je ke 
zlepšení pořádku a čistoty na ulicích, by mohl systém odměn a výhod, které by 
za práci získali. 
Ostrava je město, které pomalu mění svou tvář z čistě průmyslového centra na 
přívětivější místo plné zábavy, sportu a vzdělání. Město má snahy o zlepšení 
kvality bydlení pro své občany, nebojí se změnit ráz oblasti. Zdárným příkladem 
je tomu například oblast Nová Karolina, kde vyrostlo obchodní centrum nebo 
průmyslová oblast Dolní Vítkovice, která nyní slouží jako vzdělávací, 







[1] Požadavky Čechů na vybavenost domů a bytů rostou. Novinky.cz 
[online]. © 2003–2016 [cit. 2016-05-26]. Dostupné z: 
http://www.novinky.cz/bydleni/tipy-a-trendy/398573-pozadavky-cechu-na-
vybavenost-domu-a-bytu-rostou.html 
 [2]  Obchodní portál města Ostravy. Obchodní portál města Ostravy [online]. 
Ostrava: Mezinárodní projekt "Inkapi", c2016 [cit. 2016-05-17]. Dostupné 
z: http://www.ostv.cz/ 
[3] Strategický plán rozvoje statutárního města Ostravy na léta 2009 - 2015: 
Profil města Ostravy [online]. Ostrava: RPIC-ViP s.r.o., 2008 [cit. 2016-
05-27]. Dostupné z: https://www.ostrava.cz/cs/podnikatel-investor/ke-
stazeni/strategicky-plan-rozvoje-mesta/strategicky-plan-2009-2015/profil-
mesta 
[4] OSTRAVA. Cenová mapa stavebních pozemků města Ostravy č. 16. 
Ostrava.cz [online] ©2015 [cit. 2016-05-26]. Dostupné z: http://www.o
 strava.cz/cs/urad/pravni-predpisy/prilohy-vyhlasek/cenova-mapa-textova-
cast 
[5] ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Obyvatelstvo podle věkových skupin v 




[6] OSTRAVA. Cenová mapa stavebních pozemků města Ostravy č. 16. 
Ostrava.cz [online] ©2014 [cit. 2016-05-26]. Dostupné z: 
http://gisova.ostrava.cz/dokumenty/cm2015.pdf  
[7] BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: 




[8] SAGIT. Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých 
zákonů. In: Úplné znění vyhlášky č. 3/2008 Sb., o provedení některých 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška), 
jak vyplývá ze změn provedených vyhláškami č. 456/2008 Sb. a.č. 
460/2009 Sb.  Dostupný také z: 
http://www.sagit.cz/prilohyuzarchiv/613498/679634/P003-
08%281.1.2010%29.pdf 
[9] MAPA KRIMINALITY. Mapakriminality.cz [online] ©2015 [cit. 2016-05-
26]. Dostupné z:     http://www.mapakriminality.cz/#mapa 
[10] Průměrná plocha bytu – prodej. Realitymix.cz [online]. Praha, 2016 [cit. 
2016-05-26]. Dostupné z: http://realitymix.centrum.cz/statistika-
nemovitosti/byty-prodej-prumerna-plocha-bytu.html 
[11] Průměrná plocha bytu – pronájem. Realitymix.cz [online]. Praha, 2016 
[cit. 2016-05-26]. Dostupné z: http://realitymix.centrum.cz/statistika-
nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-plocha-bytu.html 
[12] Hluk. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): 
Wikimedia Foundation, 2016 [cit. 2016-05-27]. Dostupné z: 
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hluk 




[14] REALITYMIX. Průměrná cena za 1 m2 bytu. Realitymix.centrum.cz 
[online] ©1999-2016 [cit. 2016-05-26]. Dostupné z:  
http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-
cena-za-1m2-bytu.html 
[15] REALITYMIX. Průměrná cena bytu. Realitymix.centrum.cz [online] 





[16] Autobusy. Dopravní podnik Ostrava, a.s. [online]. Ostrava, 2016 [cit. 
2016-05-27]. Dostupné z: http://dpo.cz/o-spolecnosti/vozy/autobusy.html  
[17] Síť linek 2016. Dopravní podnik Ostrava, a.s. [online]. Ostrava, 2016 [cit. 
2016-05-27]. Dostupné z: http://www.dpo.cz/soubory/jr/sit-linek-dpo-
2016-02-28.pdf 
[18] Situační zpráva o kvalitě ovzduší na území Moravskoslezského kraje za 
kalendářní rok 2012. Informační systém životního prostředí 




[19] Hlavní zdroje a příčiny znečištění ovzduší v Ostravě. Dýchám pro 
Ostravu!!! [online]. Ostrava, 2015 [cit. 2016-05-27]. Dostupné z: 
https://dycham.ostrava.cz/images/zdroje.pdf 
[20]  JANČÍK, Petr. Atlas ostravského ovzduší: revue littéraire 
mensuelle [online]. Ostrava: VŠB-TU, 2013 [cit. 2016-05-27]. ISBN 978-
80-248-3006-3. Dostupné z: http://www.air-
silesia.eu/files/file/air_silesia/raport/vsb_atlas_ov_ovzdusi_.pdf 
[21] ATLAS ŠKOLSTVÍ. Atlasskolstvi.cz [online] ©2012-2016 [cit. 2016-05-
26]. Dostupné z: www.atlasskolstvi.cz 
 [22] ARCGIS. Mapa znečištění v zimním období. Arcgis.com [online] c2016 
[cit. 2016-05-26] Dostupné z: http://e-
expert.maps.arcgis.com/apps/ImpactSummary/index.html?appid=4c4146
53bbda4643b6e7e68600a9e118 
[23] ARCGIS. Mapa znečištění v letním období. Arcgis.com [online] c2016 





 [24] Stanovení priorit statutárního města Ostrava v oblasti prevence 
kriminality. Statutární město Ostrava - oficiální portál[online]. Ostrava, 




[25] Akční hlukový plán aglomerace Ostrava. Moravskoslezský kraj [online]. 
2015 [cit. 2016-05-27]. Dostupné z: 
http://www.msk.cz/assets/doprava/ap_ova_fin_14_05_2015.pdf 
[26] Bude se v Ostravě rozšiřovat tramvaj? MHD živě [online]. Ostrava, c2015 








6 SEZNAM OBRÁZKŮ 
Obrázek 1 Bodové ohodnocení faktorů [27] 
Obrázek 2 Složení odpovědí 10 stěžejních faktorů [27] 
Obrázek 3 Index kriminality ve zvolených oblastech [9] 
Obrázek 4 Rozdělení Ostravy na oblasti 
Obrázek 5 Hluková mapa Ostravy [13] 
Obrázek 6 Průměrná cena za 1 m2 bytu v Ostravě v čase [14] 
Obrázek 7 Průměrná cena bytu v Ostravě v čase [15] 
Obrázek 8 Síť linek MHD Dopravního podniku Ostrava [17] 
Obrázek 9 Graf podílu skupin zdrojů na imisích PM10 v centru  
zájmové oblasti v roce 2010 [20] 
Obrázek 10 Grafické rozdělení hodnot faktorů podle oblasti [27] 




7 SEZNAM TABULEK 
Tabulka 1 Věkové složení obyvatel Ostravy, rok 2015 [5] 
Tabulka 2 Metoda zjištění obvyklé ceny pomocí koeficientu prodejnosti [7] 
Tabulka 3 Metoda výnosové hodnoty [7] 
Tabulka 4 Seřazení faktorů podle důležitosti [27] 
Tabulka 5 Porovnání dispozic podle velikosti a ceny [27] 
Tabulka 6 Emise hlavních znečišťujících látek (REZZO 1) v t/rok [18] 
Tabulka 7 Složení vzdělávacích zařízení v Ostravě v roce 2014 [21] 
Tabulka 8 Hodnocení kriminality podle škály Indexu kriminality 
Tabulka 9 Ohodnocení oblastí hodnotami podle faktorů [27] 





8 SEZNAM PŘÍLOH 
Příloha 1 Seznam nemovitostí 
Příloha 2 Dotazník 1 
Příloha 3 Dotazník 2 
Příloha 4 Seznam realitních kanceláří 
 
